Satzung der Stadt Oldenburg (01db)

betr. den Bebauungsplan Nr. N-385 I fiir das Grundstiick Mihlenhofs-
weg 22 (Flurstiick 2574/84) und einem Teil des Grundstiicks Tlbinger
Str. 3 (Flurstiick 2701/84, Teil aus 2307/83)

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) i. 4. F. vom 18.08.1976 (BGBL. I S. 2256, ber. S. 3617),
zuletzt gedndert durch Art. 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle

v. 03.12.1976 (BGBl. I 8. 3281) und durch Art. 1 zur Beschleuni-
gung von Verfahren und zur Erleichterung veon Investitionsvorhaben
im Stidtebaurecht v. 06.07.1979 (BGBL., I S. 949), und des § 40
der Niedersichsischen Gemeindeordnung 1. d. F. vom 18.10.1977
(Nds. GVBl. S. 497), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.10.1980
(Nds. GVBl. S. 385), hat der Rat der Stadt Oldenburg {0ldb) die=-
sen Bebauungsplan Nr. 385 I, bestehend aus der Planzeichnung und
den nachstehenden &textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlos-

sen:

§ 1

Die Grenze des riumlichen Geltungsbereiches ist auf der Planzeich-
nung festgesetzt.

§ 2
Das im Geltungsbereich liegende Bauland wird festgesetzt als:

Allgemeines Wohngebiet {WA)
a) Zuldssig sind:

1. Wohngebdude,

2. die der Versorqung des Gebietes dienenden L&den, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nichtstdrenden Handwerksbe-
triebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gsoziale und gesund-
heitliche Zwecke,

4. Stellpldtze und Garagen £lr den durch die zugelassene Nut-
zung verursachten Bedarf mit Ausnahme von Rraftfahrzeugen
mit einem Eigengewicht Uber 3,5 t

- gem&B § 12 BaulNVO,

5. Riume fir £freie Berufe - gem3B § 13 BaullVO,

6. Nebenanlagen ~ gemdB § 14 BauNVO.

b) Ausnahmsweise k&nnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nichtstdrende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen flir Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke.

Die Ausnahmebestimmungen des § 4 Abs. 3-Ziffer 4, 5 und & BauNVO
sind nicht Bestandteil dieser Satzung. S



LAY

Das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise ergeben sich aus
den Festsetzungen der Planzeichnung.

Ausnahme:

Im Einzelfall kann von der Zahl der Vollgeschosse eine Ausnahme
zugelassen werden. Die Grundflichenzahl und die GeschoBflichenzahl
dlirfen dabei nicht iiberschritten werden.

Mit der Ausnahmegenehmigung k&nnen von der Baugenehmigungsbeh&rde
bezliglich der Baugrenzen, der Grenzabstinde und der Stellung der
Gebdude erhShte Anforderungen gestellt werden.

§ 4

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten nicht {iberbaubaren
Grundstiicksfldchen entlang der Sffentlichen Verkehrsflichen

-~ Stragen und Wohnwege - sind Garagen und Nebenanlagen gemdp § 12
bzw. § 14 (1) BauNVO nicht zulissig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen (§ 14

{2) BauNVO) kdnnen ausnahmsweise auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stlicksfléchen zugelassen werden.

§ 5
Zwischen Verkehrsfliche und Garagentor muB der Stauraum mindestens
5,00 m betragen.
Dies gilt auch fir die Bereiche des Bebauungsplanes, fiir die an
den Verkehrsfldchen nicht {berbaubare Grundstiicksflichen mit einer
geringeren Tiefe als 5,00 m festgesetzt sind.

§ 6
Festsetzungen der Bebauungsplidne Nr. 385 und 433, die dieser Sat-
zung widersprechen, treten auBer Kraft.

§ 7

Die Satzung wird mit Bekanntmachung der Genehmigung rechtsverbind-
lich.

Oldenburg (0ldb), den 15.3.1982

Wandscher

Dr. Niewerth '
Oberstadtdirektor

Oberbirgermeister

‘!,;[/m. Antanalain, /
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1. AnlaB und Ziel der Planung

Der evang.-luth. Kirchenkreis als Tr&ger des "Altenzentrums
Bischof sStdlin" an der Tiilbinger Strafe beabsichtigt, zur
Schaffung von dringend erforderlichen Wohn-/Pflegeplitze eine
Erwelterung des vorhandenen Alten- und Pflegeheimes auf dem
Grundstiick Mihlenhofsweg 22,

Dieses Grundstlick ist in dem Bebauungsplan Nr. 385 als reines
Wohngebiet festgesetzt. Eine Altenpflegestation ist jedoch in
einem reinen Wohngebiet nicht zul#ssig.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll die Nutzung des
Grundstiicks durch eine Altenpflegestation ermdglicht werden.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im rechtsgiltigen Fl&chennutzungsplan der Stadt Qldenburg
ist die Fl&che des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-
dnderung als Wohnbaufliche dargestellt.

Der seit dem 05.09.1970 rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 385 setzt das Grundstiick Milhlenhofsweqg 22 als reines
Wohngebiet fest. Die FlAche des vorhandenen Altenzentrums
ist dagegen im Bebauungsplan Nr. 433 als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt,

Als zulé&@ssiges MaB der baulichen Nutzung ist fiir das
Grundstiick Mihlenhofsweg 22 2 = II; GRZ = 0,4; GFZ = 0,8
und £flr die Flidche des vorhandenen Altenzentrums 2 = IV;
GRZ = 0,4; GFZ = 0,9 festgesetzt. In beiden Bebauungs-
planen ist flir die Fl&che eine offene Bauweise festge-
setzt.



2.2 Ortliche Gegebenheiten (Bestand)

Das Grundstiick Mihlenhofsweqg 22 wird z. Zt. zu Wohn-
zwecken genutzt.

Auf dem nach Osten angrenzenden Grundstiick befindet sich
eln FitneBbetrieb und sidlich grenzt das Altenzentrum
Bischof St&lin an.

Inhalt des Planes

bas Grundstiick Miihlenhofsweg 22 in dem bisher geltenden Be-
bauungsplan Nr. 385 als reines Wohngebiet festgesetzt. Um
hier zur Erweiterung des vorhandenen Alten—~ und Pflegeheimes
dringend erforderliche neue Wohn-/Pflegeplitze schaffen zu
k&nnen, wird jetzt die Fliche als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Diese Nutzungsdnderung ist vertretbar und sinnvoll, weil ein-
mal die angrenzenden Flichen nach Norden, Osten und Siiden be-
reits in dem Bebauungsplan Nr. 433 als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt sind und zum anderen weil durch die wvorhandene
Nutzung der angrenzenden Grundstiicke im Osten durch den Fit-
nefbetrieb, im Siden durch das Altenzentrum und im Westen -
jenseits der Tilibinger StraBe - durch die Altenwohnungen be-
reits eindeutig der Charakter eines allgemeinen Wohngebietes
vorhanden ist.

Griinde, die flir eine Beibehaltung des reinen Wohngebietes
sprechen, sind nicht erkennbar. Andererseits wird der Charak-
ter des Gebietes nicht durch die beabsichtigte BaumaBnahme
gedndert.

Die Belange alter Menschen, insbesondere nach besonderen Ein-
richtungen sowie die besonderen Wohnbediirfnisse, sprechen
hier eindeutig flir die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes.

Die MaBe der baulichen Nutzung werden unverindert aus den be-
stehenden Bebauungspldnen Nr. 385 und 433 {ibernommen. Eine
Anderung ist sowohl aus stidtebaulicher Sicht als auch aus
wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht erforderlich.

Die geplante Erweiterung des Alten— und Pflegeheimes erfor-
dert unter Bertlicksichtigung der gegebenen Grundstiicksverhdlt-
nisse aus einer funktionellen Notwendigkeit, daB die in den
Bebauungsplédnen ¥Nr. 385 und 433 festgesetzte offene Bauwelise
flir den Bereich der Plandnderung in eine Sonderbauwelise gein-
dert wird.

Durch diese Sonderbauweise (gemdf § 22 (4) BauNVO) wird fest-
gesetzt, dal Gebdudelingen {ber 30,00 m zuldssig sind.

Diese vom MaBstab der umgebenden Bebauung abweichende Bauwei-
se 1ist unter Berlicksichtigung der vorher genannten Belange
vertretbar, zumal Beeintréchtigungen anderer Belange nicht =zu
erkennen sind.
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Sonstige Festsetzungen werden durch diese Plani&nderung nicht
getroffen.

Geplante Mafnahmen, Kosten der Durchfiihrung

bDurch die Verwirklichung der Bebauungsplanidnderung entstehen
der Stadt Oldenburg keine RKosten, da weder ErschlieBungs-
noch sonstige Mafnahmen erforderlich sind.
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